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Interessenternes pategning

Undertegnede har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016 for Landskronagade 64 II I/S.
Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig 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 behaftet med ejendomsforbehold ud over de anforte
og der péhviler ikke virksomheden eventualforpligtelser, som ikke fremgar af arsrapporten.

>

Kebenhavn, den 5. februar 2017

Bestyrelse:

Kristian Barslund Jensen Niels Gangsted-Rasmussen
Svaneke Shipping ApS KGR Ejendomme ApS



Landskronagade 64 11 I/S Side 4

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Landskronagade 64 IT I/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Landskronagade 64 11 I/S for regnskabséret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
Januar 2016 - 31. december 2016 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne il at fortsette
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionpategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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
gxldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:
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*  Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.

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

x Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa 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 opmerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
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 medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til Arsregnskabsloven.

Side 5
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Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 5. februar 2017

statsautdriseret revisor

HL/US/1794.2016/4+3
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Landskronagade 64 II I/S
c/o Gangsted-Rasmussen Gruppen

Esplanaden 18, st.
1263 Kabenhavn K

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

Interessenter Svaneke Shipping ApS
KGR Ejendomme ApS

Revisor Revisionsfirmaet Niels Harder A/S
Ostbanegade 3 Parterre

2100 Kgbenhavn .

Side 7
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

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

Vasentlige zndringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets primare lejer har opsagt deres lejemal til fraflytning pr. 15. august 2017. Ledelsen arbejder
hardt pd genudlejning af lokalerne og har i den forbindelse fremvist lejemalet til flere interesserede
lejere. Der er dog for nuverende ikke opstartet reelle forhandlinger med potentielle lejere. Henset til
den store interesse for ejendommens lokaler fra lejeremner og interessenter i markedet, er ledelsen
fortrestningsfuld i forhold til genudlejningen.

Afdragsfriheden pa ejendommens realkreditldn hos BRF Kredit udleb pr. 31. december 2016. Ved
lanets optagelse blev der af BRF Kredit givet finansieringstilsagn indtil 2027. Tilbagebetaling af lanet
skal séledes afvikles over de kommende 10 &r med arlige afdrag pa ca. 11 mio. kr. Ledelsen er af
selskabets administrator i efteraret 2016, blevet forelagt likviditetsforecast for &r 2017, indeholdende
investorindskud som folge af den manglende lejeindtzgt i sterrelsesordenen 6,6 mio. kr. Ledelsen har
tilkendegivet, at de bade kan og vil stille de nedvendige midler til radighed for selskabet.

Udviklng i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er i overensstemmelse med det forventede og anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning 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 ar.

Resultatopgerelsen:

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter lejeindtegter 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 indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renteindtagter og renteomkostninger fra
og til banker.

Skatter
Det skattemassige resultat af virksomheden indgar i interessenternes samlede indkomst- og formue-

forhold vedrerende regnskabséret. Skyldige og udskudte skatter indregnes ikke i resultatopgerelsen og
balancen.

Balancen:
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der

afskrives ikke pa grunde.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

By BnINger oisviissimiosis s mime s aasan sy sasisms s mesme s mmennsmn 100 ar
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Der foretages yderligere nedskrivning til aktivets eventuelt lavere genindvindingsvaerdi, sifremt denne
skennes varigt lavere. Genindvindingsverdien males med udgangspunkt i et forventet markedsafkast for
tilsvarende bygninger og grunde.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til palydende veerdi. Der nedskrives til imodegéelse af forventede
tab.

Ga=ldsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til den nominelle restgeld pa balancedagen.
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Resultatopgerelse for aret 2016

NettOOMSELNING ....ovveninininiiiiitiieiit e ieteieneaeieaeanns
Driftsomkostninger, ejendom
Vedligeholdelse udgifter ............coeviviiiiiiiiiiiiiieiiaaan,

AdministrationSOmMKOStNINGET ......ccceveueeiceereiivrereierecreaeeessesescinnes
Resultat for afskrivninger ..........c.ccocecereciereieieineireniisesneennns

Af- og nedSKrivninger ...
Resultat for finansielle poster

Finansielle omkoStninger .........cccceveemeeererrennunvensensecssesisens s oes ;

Arets resultat fordeles séledes:
Svaneke Shipping ApS
KGR Ejendomme ApS

Side 11

2015

i1.000 kr.

9.299.532 9.021
611.831 544
103.165 26
181.724 474

8.402.812 7977

+2.500

8.402.812 10.477

6.152.632 6.161

2.250.180 4316

1.125.090 2.158

1.125.090 2.158

2.250.180 4316
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Grunde og bygninger .....

Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver i alt ..................c.oooeovirvevineorieeeeeinns

Anlzegsaktiverialt .........

Omsztningsaktiver

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser ................occcrervernnnn.

Andre tilgodehavender ....

..............................................................

Periodeafgransningsposter ............ovuevvviiiiniririniieeenannn,

Tilgodehavender i alt .....

Likvide beholdninger ....

Omszetningsaktiver i alt

..............................................................

Side 12

31/12 2015
i 1.000 kr.

127.500.000 127.500
127.500.000 127.500
127.500.000 127.500
77.587 51
222.732 258

9

300.319 318
1.420.665 1.527
1.720.984 1.845
129.220.984 129.345
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Balance pr. 31. december 2016

Egenkapital

Kapitalindestidende, Svaneke Shipping ApS
Kapitalindestidende, KGR Ejendomme ApS

Egenkapital i @lt ............oooooooiieeeeeeeeeeeeee

Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinStitutter ...........coovveeiisineses i,
Deposita fralejere ...........ooooiiiiiiiiiiiiiiiiccce v

Langfristede geeldsforpligtelser .........................coovviniii.

Kortfristet del af langfristet gaeld .................ovvvveveennennn...
Anden gld ... e R
Kortfristede gzeldsforpligtelser ......................ccooevvniinn.,

Geeldsforpligtelser i alt .................o.ooveireneeeeeeeeeeeeeeeeeeeen,

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Personale

Passiver

.........................

Note

10
11

12

12
13

14
15

Side 13

2015

i 1.000 kr.

7.618.314 7.493
7.618.314 7.493
15.236.628 14.986
101.127.180 111.160
2.028.216 2.028
103.155.396 113.188
10.032.820
796.140 1.171
10.828.960 1.171
113.984.356 114.359
129.220.984 129.345
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Noter til arsregnskabet for 2016

2015
i 1.000 kr.

Note 1. Nettoomszetning:

Erhvervsleje .. ... e 9.157.592 8.906
Refusion af driftsregnskab og varmeregnskab ...................cooevniinn... 141.940 115
9.299.532 9.021

Note 2. Driftsomkostninger, ejendom:

Ejendomsskatter MLv. ..........oiiimuiccccee ettt 518.819 487
Bidrag til ejerforening ..............oooiiiiiiiii e, 93.012 29
Beredskabsassistance m.v. ...............ooiiiiiiiiiiiiiie e ee e 14
Antigraffitiabonnement ... 7
Renholdelse ..........c.ooviiiiiii e, 7

611.831 544

Note 3. Vedligeholdelse udgifter:

Tag pa trappetlrn ....................cossmsmmesessssmaEs sy s 87.000

EleKtriKer ...t 9

Kloak M.V, .o i R SR AT s em e v s ra 2.000 5

LASE MLV, oo e e 1.120

SnedKer ... 7

Glarmester ......c.ccccveneiiecrnnns s TR SRR SR 11.100

Gardanleg/fellesarealer ...............ooviiriieivsiie e eaeeens 3

Vedligehold, diverse ...........oooiiiiiiiiiiiii e 1.945 2
103.165 26

Note 4. Administrationsomkostninger:

Porto og gebyrer ......cooovuviiiiininn o R RS i et 1.555 1
Revision og regnskabsmaessig assistance .................cveuvevvvevnensnn.s. 12.500 12
ANNONCETING ....ouiiiiitiit ittt e e 8.601
Ingenior/arkitekt .............coooovininnn s s S 47918 27
Ovrig radgivning/assiStance ................covevuriinrierneseneeesiessnaeennens 950 320
AdministrationShONOTar ...ttt eeeeeaeens 110.200 109
Telefon og telefax .............cc.o.ounnnn . cossimsmsmrsssssais selidsises 5
181.724 474

Note 5. Af- og nedskrivninger:
Afskrivning pa bygninger ................ooiiiiiiiiiiiiiiee e 1.222.793 1.223

Nedskrivning pé ejendom (tilbagefort) ...........ooeeevrevuveneeeeeiieenannnn, 1.222.793 3.723
0 +2.500
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Noter til Arsregnskabet for 2016

2015
i 1.000 kr.
Note 6. Finansielle omkostninger:

Renter til realkreditinStitutter .............cooveriiiiiiiiiiieeeieeereeaananes 6.151.995 6.152
Renter pengeinstitutter ............... cusimummssss s 637
Ikke fradragsberettigede renter m.v. ........c.oeuveuieiininerniiecieeeanennnnnn. 9
6.152.632 6.161
Note 7. Materielle anlegsaktiver: Grunde og
bygninger
Kostpris 1. Januar 2016 .......ooiiiiriiitiie et e es e s e a e st aeaaaa 150.550.700
Kostprie 31 AeCOMbBETIOTE . ..oiciciiniiinmnimeiatinssirasessmaissamiaisvonssmss sbaamntspasisms 150.550.700
Af- og nedskrivninger 1. Januar 2016 .........ovuinininiuiniriiiieieneeeieteieies e aeaeenaas 23.050.700
Arets af- og nedskrivninger .............. s des RS 1.222.793
Tilbageforsel af nedsSKriviinger ..........couiiiiiiiiiiiiiiiiicie e e -1.222.793
Afskrivninger 31. december 2016 .........cc.cuu.. e PPy PP Py~ Sy Py o 23.050.700
127.500.000
Markedsafkast er fastsat til 6,63% til beregning af genindvindingsverdi. En &ndring
af markedsafkast pa +/- 0,25% vil medfere &ndring af genindvindsvardien med
-/+ kr. 5 mio.
31/12 2015

i 1.000 kr.

Note 8. Andre tilgodehavender:

Mellemregning med ejerforeningen ...........cccevvveviriiiriiniiinininnnnnnn. 145.246 139
Indestdende i ejerforening ...........ocoviiieuiieiiiiiiiiniiiei i 77.486 108
Andre tilgodehavender ............. cowmmsias s s 11

222.732 258

Note 9. Likvide beholdninger:
Jyske Bank ... e ans 1.420.665 1.527
1.420.665 1.527
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Noter til Arsregnskabet for 2016

31/12 2015
i 1.000 kr.

Note 10. Kapitalindestaende, Svaneke Shipping ApS:

Saldo 1. januar 2016 wssivesesicsimnsimism s st 7.493.224 6.085
Kontant Raevet ..., v et e ee e et e a e anaas -1.000.000 -750
6.493.224 5.335
ATOtS TESUILAL .. eveseeeee ettt e e e e e e e e e s e e e e 1.125.090 2.158
7.618.314 7.493

Note 11. Kapitalindestiende, KGR Ejendomme ApS:

Saldo 1. Januar 2016 ...ttt et 7.493.224 6.085
Kontant Naevet wvamiesi i, s ss i coviis s bsmios dedoui iossabivismammeraris e -1.000.000 -750
6.493.224 5.335
ATets TESUMAL ..o e, 1.125.090 2.158
7.618.314 7.493

Note 12. Gzld til realkreditinstitutter:

GEId til BRE ...... ... comnsimmmsssmmmsmmmmes s oo s s 111.160.000 111.160
Heraf kortfristet del ..........oviiiiieiiiiiiiiiie e -10.032.820

101.127.180 111.160
Andel af gaeld, der forfalderefter S5ar .........ocooviiiiiiiiiiniiiiann.. 58.679.021 69.649

Note 13. Anden gzeld:

MOMIS L. e e ea s 551.573 512
Varmeregnskab .ccasusuiiissiiinssiisaiiss it smss siidisassshiis se 223.467 224
REVISOL ..........unmonmsmee s o s s s e AR 12.500 12
KGRINVESE ...ttt e a e ee e e e aeaeae s e e s e ees 384
Andre skyldige poster susrmmmmrmmnmm sy e s e 8.600 39

796.140 1.171

Note 14. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser:

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

Note 15. Personale:

Selskabet har ikke beskzftiget medarbejdere i indeveerende eller foregiende regnskabsar.



