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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for
Landskronagade 64 11 I/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 25. april 2023

Direktion
Svaneke Ejendomme ApS KGR Ejendomme ApS
Kristian Barslund Jensen Niels Gangsted-Rasmussen
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til interessenterne i Landskronagade 64 I1 I/S

""Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Landskronagade 64 II I/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvide-
re virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj 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 i Dan-
mark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 konklu-
sion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspéitegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, 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 virksomheden ikke leengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.”

Kebenhavn, den 25. april 2023

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mnel 1651
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Selskabsoplysninger
Selskabet Landskronagade 64 I1 I/S

Esplanaden 18

1263 Kabenhavn K

CVR-nr.: 31875196

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Svaneke Ejendomme ApS, Kristian Barslund Jensen

KGR Ejendomme ApS, Niels Gangsted-Rasmussen
Revision Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 Kabenhavn K
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Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pd omréadet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsverdi af selskabets ejendom pa statusdagen. Markedsverdien er
opgjort pd basis af en afkastbaseret malemetode, og i den udstreekning markedsrenter @ndrer sig og en
investors rentekrav @ndres, kan ejendommens verdi tilsvarende endre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendomme
1  Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Driftsresultat

2 Qvrige finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

2022 2021

kr. kr.
7.033.367 5.547.425
13.500.000 28.453.961
-143.025 -124.695
20.390.342 33.876.691
-425.931 -270.541
19.964.411 33.606.150
19.964.411 33.606.150
19.964.411 33.606.150
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 316.050 459.075
Investeringsejendomme 172.500.000 159.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 172.816.050 159.459.075
5 Deposita 32.400 32.400
Finansielle anleegsaktiver i alt 32.400 32.400
Anlzegsaktiver i alt 172.848.450 159.491.475
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 785.782 23.751
Andre tilgodehavender 1.760.699 1.017.547
Periodeafgransningsposter 12.433 17.915
Tilgodehavender 1 alt 2.558.914 1.059.213
Likvide beholdninger 805.178 16.263
Omsatningsaktiver i alt 3.364.092 1.075.476
Aktiver i alt 176.212.542 160.566.951

This document has esignatur Agreement-ID: f86749hNYXk249870153



(2_

Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Periodeafgrensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2022 2021

kr. kr.
108.919.402 92.954.991
108.919.402 92.954.991
61.214.452 62.465.935
1.958.971 1.939.786
63.173.423 64.405.721
1.765.352 2.320.000
525.632 159.098
1.828.733 683.043

0 44.098

4.119.717 3.206.239
67.293.140 67.611.960
176.212.542 160.566.951
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Noter

2022 2021
kr kr
1.  Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver
Afskrivning pa andre anleeg, driftsmateriel og inventar 143.025 124.695
143.025 124.695
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 425931 270.541
425.931 270.541
3.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2022 715.131 605.141
Tilgang i arets lab 0 109.990
Kostpris 31. december 2022 715.131 715.131
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -256.056 -131.361
Arets af-/nedskrivninger -143.025 -124.695
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -399.081 -256.056
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 316.050 459.075
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 154.096.739 153.690.565
Tilgang i arets lab 0 406.174
Kostpris 31. december 2022 154.096.739 154.096.739
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 4.903.261 -23.550.700
Arets regulering til dagsvardi 13.500.000 28.453.961
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 18.403.261 4.903.261
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 172.500.000 159.000.000

10
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommen vardiansattes arligt til dagsvaerdien, der beregnes ved en kapitalisering af
det fremtidige, lobende driftsafkast af ejendommen.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lobende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgéede kontrakter, og der fradrages skennede driftsomkostninger, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen 1 den nuverende
vedligeholdelsesstand. Ejendommens lejeindtegter vedrerer 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 verdien af investeringsejendommen under
de nuvaerende forudsatninger blive formindsket med 8.194 t.kr. henholdsvis foreget med 9.057 t.kr

31/12 2022 31/12 2021

kr. kr.

5.  Deposita
Kostpris 1. januar 2022 32.400 32.400
Kostpris 31. december 2022 32.400 32.400
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 32.400 32.400

11
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Noter

6. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2022 31/12 2021

kr. kr.
62.979.804 64.785.935
-1.765.352 -2.320.000
61.214.452 62.465.935
55.286.195 53.185.935

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 62.980 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 172.500 t.kr.

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 via engagement med interessenterne.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Landskronagade 64 II I/S er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Bruttofortjeneste
Bruttotab indeholder nettooms®tning, driftsomkostninger til ejendommens drift samt eksterne
omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter der vedrerer perioden.
Driftsomkostninger til ejendommens drift, indeholder udgifter som direkte knytter sig til ejendommens drift.

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateriel-
le og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ovrige materielle anleegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede kost
pris.

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

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfelgende ar.
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