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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Kochsvej 5A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 25. maj 2018

Direktion

Rasmus Gangsted-Rasmussen
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaveren i Kochsvej SA ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kochsvej SA ApS for regnskabsaret 1. januar - 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 fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 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 naermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 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 avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 arsregnska-
bet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

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:

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 pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

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

J Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

J Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige 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 érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 25. maj 2018

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10678
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Kochsvej SA ApS
Esplanaden 34 A, 1.
1263 Kegbenhavn K

CVR-nr.: 29817227

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Rasmus Gangsted-Rasmussen

Christensen Kjaerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kebenhavn K

RGR Invest ApS
27206646
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb og salg af fast ejendom samt efter direktionens opfattelse dermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsverdi af selskabets ejendom pa statusdagen. Markeds-vardien er
opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode, og i den udstrekning markedsrenter @ndrer sig og en
investors rentekrav @ndres, kan ejendommens verdi tilsvarende &ndre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende og i overensstemmelse med det forventede.
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Resultatopgerelse

Note

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Dagsvardiregulering af geeld vedrerende
investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

1/1 2017 1/7 2015
-31/12 2017 -31/12 2016
kr. kr.
788.964 1.171.351
0 -230.524
260.000 400.000
1.048.964 1.340.827
6.617 0

0 834

-54.960 -89.526
1.000.621 1.252.135
-220.318 -230.192
780.303 1.021.943
780.303 1.021.943
780.303 1.021.943
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Balance 31. december

Aktiver
2017 2016
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 15.860.000 15.600.000
Materielle anleegsaktiver i alt 15.860.000 15.600.000
Anlaegsaktiver i alt 15.860.000 15.600.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 144.249 130.931
Andre tilgodehavender 12.459 17.468
Periodeafgransningsposter 2.465 3.622
Tilgodehavender i alt 159.173 152.021
Likvide beholdninger 449.066 25.291
Omsatningsaktiver i alt 608.239 177.312
Aktiver i alt 16.468.239 15.777.312
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr. kr.
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 125.000 125.000
5 Overfort resultat 8.900.996 8.120.693
Egenkapital i alt 9.025.996 8.245.693
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.874.561 1.817.615
Hensatte forpligtelser i alt 1.874.561 1.817.615
Gezldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.503.061 4.854.688
Deposita 447.967 412.658
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.951.028 5.267.346
6 Geldsforpligtelser 350.000 346.000
Geld til pengeinstitutter 0 982
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 50.000 31.250
Geeld til tilknyttede virksomheder 53.200 53.500
Selskabsskat 163.372 14.792
Anden geld 82 134
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 616.654 446.658
Geldsforpligtelser i alt 5.567.682 5.714.004
Passiver i alt 16.468.239 15.777.312

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Noter

1.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Personaleomkostninger i gvrigt

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

1/1 2017 1/7 2015
-31/12 2017 -31/12 2016
kr. kr.

0 230.000

0 524

0 230.524

0 1

163.372 189.577
56.946 40.615
220.318 230.192

10
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Noter

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Regulering til dagsverdi 1. januar 2017
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017

Regnskabsmeassig vaerdi 31. december 2017

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.
7.341.735 7.341.735
7.341.735 7.341.735
8.258.265 7.858.265
260.000 400.000
8.518.265 8.258.265
15.860.000 15.600.000

Investeringsejendommen vardiansattes arligt til dagsverdien, der beregnes ved en kapitalisering af

det fremtidige, lobende driftsafkast af ejendommen.

Ved opgerelsen af det fremtidige lebende driftsafkas,t indregnes leje i overensstemmelse med

indgaede kontrakter og der fradrages skennede driftsomkostninger, herunder omkostninger til

reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i den nuverende

vedligeholdelsesstand. Ejendommens lejeindtaegter vedrarer bade bolig og erhvervslejemal.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering, skennes der et forrentningskrav hos en keber. Dette

forrentningskrav er pd baggrund af ejendommen og dennes beliggenhed fastsat til 5%. Ved en

@ndring af forrentningskravet med +0,25% og -0,25%, vil vardien af investeringsejendommen

under de nuverende forudsetninger blive formindsket med 753 t.kr., henholdsvis foreget med

1.760 t.kr

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017
Arets overforte overskud eller underskud

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.
125.000 125.000
125.000 125.000
8.120.693 7.098.750
780.303 1.021.943
8.900.996 8.120.693

11
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Noter

6.

Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Gezld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 350.000 3.119.064 4.853.061 5.200.688
Deposita 0 0 447.967 412.658
350.000 3.119.064 5.301.028 5.613.346

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 4.853 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2017 udger 15.860 t.kr.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med RGR Invest ApS, CVR-nr. 27206646 som ad-
ministrationsselskab og heefter fra og med regnskabséret 2012 ubegranset og solidarisk med de ov-
rige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kochsvej SA ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. 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 belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

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

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

13
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Anvendt regnskabspraksis

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved athaendelse 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
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes
i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

14
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansaettes 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
dagsveaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ’vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Kochsvej SA ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

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

Geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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