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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018
for Ejendommen Laesspegade 11 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 10. juli 2019

Direktion
Kari Elisabeth Midling Gram Jesper Gram
Direktgr Direktor
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Eiendommen Lzessgegade 11 ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Laessgegade 11 ApS for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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 fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmaessige sk@n 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 opnaede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur ogindhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleri 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden 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 udfgrte 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.
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Erklzering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Overtraedelse af bogfgringsloven

Selskabet har efter vores vurdering ikke overholdt bogfgringslovens krav om, at bogfgringen skal tilrettelaegges og
udfgres i overensstemmelse med god bogfgringsskik under hensyn til virksomhedens art og omfang. Selskabets
ledelse kan ifalde ansvar for overtraedelsen af bogfgringsloven.

Frederiksberg C, den 10. juli 2019

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Sune Bacher
Partner, registreret revisor
mne34094
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Ejendommen Laessgegade 11 ApS
Gl. Helsingevej 5
3400 Hillergd

30716647

1. januar 2018 - 31. december 2018

Kari Elisabeth Midling Gram, Direktgr
Jesper Gram, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Mynstersvej 5, 4.

1827 Frederiksberg C

CVR-nr.: 33771177

Sune Bacher
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i kgb og salg samt udlejning af fast ejendom.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendommen Laessgegade 11 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er ssmmendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Ombkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter samt arets forskydning i
varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige ldaneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa 3,40%, afhangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.

Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gaelden i eiendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet

reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

11

Note

2018 2017

kr. kr.
1.296.961 730.085
0 8.000.000
1.296.961 8.730.085
34.892 97.581
223.285 499.558
-674.445 -729.632
880.693 8.597.592
-213.974 -1.893.455
666.719 6.704.137
0 2.300.000
666.719 4.404.137
666.719 6.704.137
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

12

2018 2017
Note kr. kr.
3 28.000.000 28.000.000
89.498 0
28.089.498 28.000.000
28.089.498 28.000.000
121.772 71.874
0 2.206.356
22.439 22.714
144.211 2.300.944
2.046 21.518
146.257 2.322.462
28.235.755 30.322.462
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Balance 31. december 2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

13

Note

2018 2017

kr. kr.
125.000 125.000
1.664.614 1.664.614
8.598.966 7.505.360
0 2.300.000
10.388.580 11.594.974
3.901.295 3.781.503
3.901.295 3.781.503
10.890.592 11.719.359
1.304.553 1.525.231
12.195.145 13.244.590
1.037.482 1.024.201
292.055 47.327
204.000 582.300
123.016 47.567
94.182 0
1.750.735 1.701.395
13.945.880 14.945.985
28.235.755 30.322.462
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Dagsvzerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2018 2017

0 8.000.000

0 8.000.000

94.182 0
119.792 1.893.455
213.974 1.893.455
10.221.481 10.221.481
10.221.481 10.221.481
17.778.519 9.778.519
0 8.000.000
17.778.519 17.778.519
28.000.000 28.000.000

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsaettelse af investeringsejendommenes dagsvaerdi. |

diskonteringsgrundlaget indgar nettohuslejeindtagterne med fradrag af alle omkostninger der kan henfgres til de
enkelte ejendommes drift, herunder ogsa en andel af faelles administrationsomkostninger.

Diskonteringsfaktoren er fastsat som 3,40% pa grundlag af ejendommenes type, beliggenhed og stand.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelsen. Gaelden i eiendommene indregnes til amortiseret

kostpris.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 10.890.592 821.482 7.621.500
Geeld til banker 1.304.553 216.000 289.000
12.195.145 1.037.482 7.910.500

Lan med en restgeeld pr. 31. december 2018 pa TDKK 5.214 har en restlgbetid 19,5 ar. Renter pa selskabets lan er

sikret via renteswap med en Igbetid pa 19,5 ar. Rentetilpasning hver 6. maned.

Hovedstolen pa renteswappen er pa TDKK 5.361, og renten udger 5,35% p.a. Dagsvaerdien udger pr. 31. december
2018 TDKK 2.455. Renteswappen er behandlet efter retningslinjerne for afledte finansielle transaktioner og

veerdireguleringen er indregnet i resultatet.

Lan med en restgaeld pr. 31. december 2018 pa TDKK 3.209 har en restlgbetid 9,5 ar. Renter pa selskabets lan er

sikret via renteswap med en Igbetid pa 9,5 ar. Rentetilpasning hver 6. maned.

Hovedstolen pa renteswappen er pa TDKK 3.344, og renten udggr 5,32% p.a. Dagsvaerdien udggr pr. 31. december
2018 TDKK 834. Renteswappen er behandlet efter retningslinjerne for afledte finansielle transaktioner og

vaerdireguleringen er indregnet i resultatet.
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Ejendommen Laessgegade 11 ApS

Noter

2018 2017

5. Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med de gvrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter pa renter, royalties og udbytter. Den samlede selskabsskat fremgar af
arsrapporten for J.K. Gram Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkredit- og kreditinstitut er der tinglyst pantebreve i
investeringsejendomme med nom. TDKK 16.428. Investeringsejendommenes vaerdi er i arsrapporten indregnet med
TDKK 28.000. Af de tinglyste pantebreve pa TDKK 16.428 ligger nom. TDKK 4.500 er ydermere til sikkerhed for
koncernforbundne og andre naertstaende selskabers mellemvaerende med deres kreditinstitut.

Herudover er der tinglyst pant for TDKK 6.000 til sikkerhed for koncernforbundne og andre nzertstdende selskabers
mellemvaerende med deres kreditinstitut, ligeledes i selskabets investeringsejendomme.
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