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Interessenternes pitegning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Landskronagade 64 11 I/S.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vores opfattelse giver arsrapporten et
retvisende billede af interessentskabets aktiver, passiver og finansielle stilling samt resultat.

Ingen af interessentskabets aktiver er pantsat eller beh@ftet med ejendomsforbehold ud over de anferte,
og der pahviler ikke virksomheden eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsrapporten.

Kebenhavn, den 26. januar 2018

Bestyrelse:

Kristian Barslund Jensen Niels Gangsted-Rasmussen
Svaneke Shipping ApS KGR Ejendomme ApS
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Den uafhangige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Landskronagade 64 Il I/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Landskronagade 64 II I/S 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uathengige 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 evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstrazkkeligt 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 veesentlig 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 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 é&rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
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
geeldende 1 Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstéd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  Opnér vi forstaelse 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

+ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pé grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede
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 pi
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseatte driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet 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
tidsmaessige 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 vasentligt 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.

Side 5
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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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 26. januar 2018
Revisionsfirmaet Niels Harder A/S

MANE nr. 6186

HL/US/1794.2017/4+3
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Landskronagade 64 I1 I/S
c/o Gangsted-Rasmussen Gruppen
Esplanaden 18, st.
1263 Kebenhavn K

CVR nr.: 31875196
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Interessenter Svaneke Shipping ApS
KGR Ejendomme ApS

Revisor Revisionsfirmaet Niels Harder A/S
Parterre

Dstbanegade 3
2100 Kebenhavn 9.

Side 7
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering, udvikling og administration af fast ejendom og dertil knyttede
aktiviteter.

Vasentlige 2ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets primeere lejer er fraflyttet pr. 15. august 2017. Ledelsen arbejder fortsat hardt pé
genudlejning af lokalerne.

Afdragsfriheden pa ejendommens realkreditlan hos BRF Kredit udleb pr. 31. december 2016. Ved
lanets optagelse blev der af BRF Kredit givet finansieringstilsagn indtil 2027. Tilbagebetaling af lénet
skal séledes afvikles over de kommende 10 ar med arlige afdrag pa ca. 11 mio. kr. Ledelsen er af
selskabets administrator blevet forelagt likviditetsforecast for ar 2018, indeholdende investorindskud i
storrelsesordenen 12 mio. kr., safremt lejemalet ikke genudlejes i 2018. Ledelsen har tilkendegivet, at
de bade kan og vil stille de nedvendige midler til rddighed for selskabet.

Udviklng i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses trods ovenstiende som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning udover ovenstaende ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt
vil kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis:

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

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste r.

Resultatopgerelsen:

Nettoomszatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter for regnskabsperioden

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder ejendomsudgifter, som direkte knytter sig til den aktuelle drift af
ejendommen samt administrationsomkostninger, som knytter sig til administrationen af ejendommen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle indtegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og renteomkostninger fra
og til banker.

Skatter
Det skattemeessige resultat af virksomheden indgir i interessenternes samlede indkomst- og formue-
forhold vedrerende regnskabsaret. Skyldige og udskudte skatter indregnes ikke i resultatopgerelsen og

balancen.

Balancen:

Materielle anlzgsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der

afskrives ikke pd grunde.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

BV ONINEET e v v s s S o S N S SR E RS S S 100 ar
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Der foretages yderligere nedskrivning til aktivets eventuelt lavere genindvindingsvaerdi, sdfremt denne
skennes varigt lavere. Genindvindingsvardien méles med udgangspunkt i et forventet markedsafkast for
tilsvarende bygninger og grunde.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til palydende vardi. Der nedskrives til imedegéelse af forventede

tab.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til den nominelle restgald p balancedagen.
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Resultatopgerelse for dret 2017

NettoOMSEBINING iivvmsvmnrivnn vy onrsss s
Driftsomkostninger, €jendom ..............ccoeverieiiiinereiiinannnsn.
Vedhigeholdelse vdgifter «.onwommmsnminiminavissms s
AdministrationSOmMKOSNINGET .....ceevvrvrerieirieiereie e sneeenes
Resultat far afskrivninger ..............ccccoeeevviiicieevcrrecciee e

Af- 08 NedSKIIVIINEET .oovviieieireiieceee e
Resultat for finansielle poster ..............ccccoevvvrivciieiieccieees

Finansielle omkostninger .. wammmmmsimmmmessmissenes

AFets FeSUIEAT .......cvovovereeeeieeeeeee et ee e eeeeens

Arets resultat fordeles siledes:
Svaneke Shipping APS ...ovvrir i
KGR EjetiOpmiiie AP mmemvaesss seiiosssis i s sain

W=

Side 11

2016

i 1.000 kr.

8.225.234 9.300
760.697 612
421.140 103
478.415 182

6.564.982 8.403

0 0

6.564.982 8.403

1.109.438 6.153

5.455.544 2.250

2.727.772 1.125

2.727.972 1.125

5.455.544 2.250
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Grunde og bygninger .....

Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Materielle anleegsaktiverialt .............oovvveeviiiviiiee e,

Anlaegsaktiverialt .........

Omsatningsaktiver

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser ...........ccccevvvveenrecnnnns

Andre tilgodehavender ...

Periodeafgransningsposter ..........c.oovieiiiiiiii i

Tilgodehavender i alt .....

Likvide beholdninger ....

Omszetningsaktiver i alt

PN LA ) ol 1 | L SRR

7

Side 12

31/12 2016
i 1.000 kr.

127.500.000 127.500
127.500.000 127.500
127.500.000 127.500
2.739.637 77
301.057 223
2.275

3.042.969 300
1:132:547 1.421
4.175.566 1.721
131.675.566 129.221
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Balance pr. 31. december 2017
Passiver
Note
Egenkapital
Kapitalindestdende, Svaneke Shipping ApS ............coeivininnnn. 10
Kapitalindestaende, KGR Ejendomme ApS ................ooooi0 11
Egenkapital i alt ....ccoonimmunnmnarsmmmsisssnsss s i
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter .............cooviiviiiniiiir e, 12
Deposita fralejere ......oovveviiiiiiiiiiii e
Langfristede galdsforpligtelser ..................cciiiiiiiininnnn,
Kortfristet del af langfristet gaeld .........cooovviiiiiiiiiiinnnn, 12
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ................c.ccoceuenn.
ANden g1 .o..ooiiiii e 13
Kortfristede geeldsforpligtelser ...................oooiiiiiin.
Galdstforpligtelser D alt ..vimmanmrsmsasssinasiig
PASSIVEE T 88 vovvmissivvmmvmmin i o s s s e T SR
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 14
Personale 15

Side 13

2016
11.000 kr.

13.146.086 7.618
13.146.086 7.618
26.292.172 15.236
89.846.360 101.127
4.366.059 2.029
94.212.419 103.156
10.259.336 10.033
489.843
421.796 796
11.170.975 10.829
105.383.394 113.985
131.675.566 129.221
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Noter til drsregnskabet for 2017

2016
i 1.000 kr.

Note 1. Nettoomsztning:

EANUBTUSIE €1 i nmnnimimnssmsm s om0 e S T S e 7.685.383 8.475
Refusion af deiftereonskab ..oansmmpnssmasavsssoassonsss e 469.468 761
Refusion af varmeregnskab (henlaggelse fornyelser) ..............coeveeen. 70.383 64

8.225.234 9.300

Note 2. Driftsomkostninger, ejendom:

EjendomsSsRatter My, ummns cosmmssssimimctsimmssmievesi s sivsssisisiesssinise 517.676 519
Bidrag til ejerforening .............oooiiiiiiiiiiiiiii e, 136.371 93
Leje parkeringspladser ..........o.oveiuinininii i e 5.400
N N R O ICE e s A e A T R T I 12.987
EL; tomme lejemal «qviimmnmimens v ssmmmsssmmmn s nievsssivis savaes 37.263
Varme, tomme 1ejemal ....... v v o so s s s 51.000

760.697 612

Note 3. Vedligeholdelse udgifter:

i 419.900

Tag pa trappetdmm w.vovmamsmus ovvrarsvainsns voms ses sosmassimmmia e va v s 87

ViInduer 08 dore ......oooiniiiii i s 1.240

KIOGK MLV, ¢ttt Z

| T 1 1 T PP 1

O T s L T S T T A S P 11

ViedligehOld; diverset s wem s oy s s s sy Cy s 2
421.140 103

Note 4. Administrationsomkostninger:

POTto O EDYIRT © .\ttt e e 437 2
Revision og regnskabsmassig assistance ............ocoeveivviiiiinninnnn. 12.700 12
AVOKAL .ottt et e e 37.050
ADHONCETING sivcismrmima s s e e 184.656 9
T ] L < T —— 114.252 48
@vrig rAdgivning/assiSTANCE coxviw v vin osunimmmians v sivs s b o ssivni sais 16.570 1
AdministrationsShonorar ..........ooviiiiiiiiii e 110.300 110
Modeudgifter ... ... e 2.450

478.415 182

Note 5. Af- og nedskrivninger:
AfSKrivning pa bygninger ........ooooiiiiiiiii e 1.222.793 1.223

Nedskrivning pa ejendom (tilbagefort) ...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiiainn. 1.222.793 1.223
0 0
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Noter til drsregnskabet for 2017

2016
i 1.000 kr.

Note 6. Finansielle omkostninger:

Rentertil realkreditinStitutter .uovammammvmsamsss s ssvsamismis 1.095.370 6.152
ReEnier PEnZITSTIIIIET wours sumosyinmss o o oo s s sy 10.380 1
Ikke fradragsberettigede renter m.v. ..........oooeiiiriiiiiiiiiiiiiiiii 3.688
1.109.438 6.153
Note 7. Materielle anlaegsaktiver: Grunde og
bygninger
KOSPEIS 1. Janiiat 2017 cossmrvomwommmsss s s s s o s s RS e e S A s 150.550.700
Kostpris 31, december 2017 .....ivivamismimims vam st simis sen s s s e i s 150.550.700
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 ..ot 23.050.700
Arets af- 0g NedSKIIVIINEET .......ouieii i e e e e eaaees 1.222.793
Tilbiselorse] & NEdSkTIVIIIERT : vumvmreaumms i e s A S AT s -1.222.793
Afskrivninger 31. december 2017 .....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicsniiiasiirinriesensinretinranasaees 23.050.700
Regnskabsm i i 111 113 P L 127.500.000

Markedsafkast er fastsat til 6,10% til beregning af genindvindingsvardi. En @&ndring
af markedsafkast pa +/- 0,25% vil medfere @ndring af genindvindsvardien med
-/+ kr. 5 mio.

31/12 2016
11.000 kr.

Note 8. Andre tileodehavender:

Mellemregning med ejerforeningen ............cocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin. 283.222 145
Indestiende i €JerfOrening .........ovveruiriiiiiiiiiiiiiii e 3.435 78
Deépositon parkerngspladser’ .o anin i s 14.400

301.057 223

Note 9. Likvide beholdninger:
s el U S 1.132.597 1.421

1.132.597 1.421
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Noter til drsregnskabet for 2017

31/12 2016
1 1.000 kr.

Note 10. Kapitalindestiende, Svaneke Shipping ApS:

Saldo 1. Januar 2017 ..ot e 7.618.314 7.493
Kontant indskOUd/MEVET oo icimm cimmmsss e shonpas v e s sssnss i 2.800.000 -1.000
10.418.314 6.493
ATtS TESUIEAL © o\ vttt e et e e e e e et e 2.727.772 1.125
13.146.086 7.618

Note 11. Kapitalindestiende, KGR Ejendomme ApS:

Saldo 1. Januar 2017 ...or e 7.618.314 7.493
Kontant indsKUQ/REVEL ... .vveeee ettt ettt e e e ae s 2.800.000 -1.000
10.418.314 6.493
ATS FESUILAL < oo oottt e e e e e, 22T 1.125
13.146.086 7.618

Note 12. Gzld til realkreditinstitutter:

Gald til BRF ..o 100.105.696 111.160
Heral KOFHESIEUABL ........o vomemmmmmmmmnsnmsin s sbasisnisi i shisas v i epion -10.259.336 -10.033
89.846.360 101.127
Andel af geld, der forfalderefter Sar ...............oooiiii 47.461.313 58.679
Note 13. Anden geld:
IVIOTTS icssioss s e e e N S R T 176.818 552
NV arETEENSKAD i o b ey S R P S A S S A F A s 218.267 223
RREVESO v s oo v v o v s o sS4 I3 et S0 SR 4 v 12.700 12
Do 11 1=) (0 110 S OO 3.689
Andre skyldige poster ........ooiiiitii e 10.322 9
421.796 796

Note 14. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser:

Der er tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 1.000.000 i grunde og bygninger.
Pantebrevet opbevares pa selskabets kontor.

Der er tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 14.000.000 i grunde og bygninger.
Pantebrevet ligger til sikkerhed i pengeinstitut.

Note 15. Personale:

Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere i indevarende eller foregdende regnskabsar.



